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Regeste
Baueinsprache - PVG 2023 Nr. 10 | Baurecht

Erwagungen

E.1

Die Stockwerkeigentimer der Stockwerkeigenttimergemeinschaft (St(WEG) A. sind
Miteigentimer der Parzelle J. im Grundbuch der Gemeinde D. . Dieseist mit
einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage Uberbaut. C. und CA. sind Eigentimer
einer Stockwerkeinheit der SIWEG A. .

E.2

E. und F. sind Eigentiimer der Parzelle K. , G. , €benfallsim
Grundbuch der Gemeinde D. , mit einer Grundstticksflache von 268 m2. Diese
befindet sich in der Dorfzone. Zwischen der Parzelle J. und der Parzelle K.

verlauft die H. als Strassenparzelle O. , die sich im Eigentum der Gemeinde
D. befindet.

E.3

Am 14. Februar 2021 reichten E. und F. der Gemeinde ein Baugesuch fur den

Abbruch des bestehenden Gebaudes und den Neubau eines M ehrfamilienhauses mit zwei
Erstwohnungen (Parterre und Erdgeschoss) und zwei Zweitwohnungen (Obergeschoss und
Dachgeschoss) auf ihrer Parzelle ein. Das Bauvorhaben wurde am 19. Februar 2021 im
Amtsblatt |. publiziert. Dagegen erhoben die SSIWEG A. sowie C. und
CA. am 11. Mérz 2021 Einsprache. Die Bauherrschaft reichte in der Folge die
fehlenden Unterlagen betreffend Einraumung von Néherbaurechten gegentiber den
Parzellen L. und M. sowie betreffend Naherbaurecht und Landabtausch
gegenlber der Strassenparzelle O. ein, worauf das Bauvorhaben am 16. April 2021
nochmals publiziert wurde. Dagegen erhoben die St(WEG A. sowie C. und
CA. am 5. Mai 2021 erneut Einsprache.
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E.4

Mit Entscheid vom 13. Oktober 2021, mitgeteilt am 26. Oktober 2021, wies die Gemeinde
D. die Einsprache ab und erteilte die Baubewilligung unter Auflagen. Die separate
Baubewilligung Nr. 05/21 vom 26. Oktober 2021 bildet integrierten Bestandteil des
Einspracheentscheids.

E.5



Mit Gesuch vom 18. November 2021 verlangten die SSIWEG A. sowie C. und
CA. die Herausgabe der Protokolle der Baukommission und des Gemeindevorstands
betreffend das Baugesuch Nr. 05/21. Der Gemeindevorstand verweigerte mit Verfligung
vom 26. November 2021 die Akteneinsicht. Diese Verfigung erwuchs unangefochten in
Rechtskraft.

E.51

Die Beschwerdefiihrer beantragten die Edition der Protokolle der Baukommission und des
Gemeindevorstandes im Zusammenhang mit dem angefochtenen Bau- und
Einspracheentscheid, und riigten, dass ihnen bisher deren Herausgabe seitens der Gemeinde
verweigert worden sei. Sie begriindeten den Antrag mit dem verfassungsrechtlich
geschitzten Akteneinsichtsrecht und stiitzten sich auf Art. 29 Abs. 2 BV. Gleichzeitig
legten sie dar, dass die Gemeinde denselben Antrag auf Akteneinsicht mit Verfligung vom
26. November 2021 abgelehnt habe und sie zur Vermeidung eines unnotigen
Gerichtsverfahrens auf eine diesbeziigliche Beschwerde verzichtet hétten.

E.511

Die fragliche Verfigung der Gemeinde vom 26. November 2021 (Bf-act. 6) beruht auf Art.
17 Abs. 6 der Gemeindeverfassung. Demnach stehen die Protokolle der 6ffentlichen
Gemeindeversammlung jedermann zur Einsicht offen (Satz 1). Die Einsicht in die
Protokolle des

- 18 - Gemeindevorstandes und der Ubrigen Gemeindebehdrden wird nur gestattet, wenn
schutzwirdige Interessen geltend gemacht werden kénnen (Satz 2). Der Anspruch auf
Einsicht kann durch Aushandigung eines Protokollauszuges erflllt werden (Satz 3). In der
erwahnten Verfigung flhrte die Gemeinde aus, dass die die Beschwerdefhrer
interessierenden Griinde fur die Erteilung der Baubewilligung im Bau- und
Einspracheentscheid vom 13. Oktober 2021 ausfihrlich dargelegt worden seien, weshalb
sie keine weitergehende Akteneinsicht gewahrte.

E.51.2

Gemass Art. 11 Abs. 1 VRG ermittelt die Behorde den Sachverhalt von Amtes wegen.
Behorden und Private sind zur Herausgabe von Urkunden und Akten sowie zur
Auskunftserteilung verpflichtet (Art. 13 Abs. 1 VRG). Fur Behorden besteht eine
Ausnahme von der Editions- und Auskunftspflicht, wenn dadurch wichtige 6ffentliche oder
schutzwirdige private Interessen geféhrdet wirden (Art. 13 Abs. 2 VRG). Der Anspruch
auf rechtliches Gehor umfasst auch das Akteneinsichtsrecht
(HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 1019). Nicht in dessen Anwendungsbereich
fallen sogenannte verwaltungsinterne Akten, mithin Unterlagen, denen fir die Behandlung
des Falles kein Beweischarakter zukommt, die vielmehr ausschliesslich der
verwaltungsinternen Meinungsbildung dienen und fir den verwaltungsinternen Gebrauch
bestimmt sind (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 1021).

E.5.13

Die Beschwerdeftihrer legten nicht dar, weshalb die Protokolle der Baukommission und des
Gemeindevorstandes Uber die im angefochtenen Bau- und Einspracheentscheid enthaltene
Begrundung hinaus beweisrelevant sein sollten, und esist auch nicht ersichtlich, inwiefern
die Einsicht in kommunale Unterlagen, die angeblich die Meinungsbildung im Rahmen des
Erlasses des angefochtenen Bau- und Einspracheentscheids abbilden sollen, fur die



Beschwerdeerhebung bzw. fir deren Beurteilung erforderlich sein sollte. Wenn die
Beschwerdefuhrer ausfuhrten, sie

- 19 - wollten die Grunde fur die bewilligte Unterschreitung des Strassenabstands von 3.5 m
auf nur noch ca. 20 cm erfahren, so muss dazu der hier angefochtene Bau- und
Einspracheentscheid vom

E.5.2

Die Beschwerdefthrer rtigten, die Beschwerdegegnerin habe sich mit keinem Wort mit Art.
20 Abs. 3 BauG betreffend den Abstand vom Fahrbahnrand befasst; sie habe diese Norm
auf stossende Art und Weise Ubergangen. Unklar ist, ob sie damit eine Verletzung des
rechtlichen Gehors, insbesondere der Begruindungspflicht, geltend machen wollten, weshalb
nachfolgend darauf einzugehen ist.

E.521

Der Anspruch auf rechtliches Gehor gebietet u.a., dass eine Behdrde ihren Entscheid
begrindet, d.h. die Vorbringen der Betroffenen tatséchlich hort, ernsthaft prift und inihrer
Entscheidfindung angemessen beriicksichtigt (BGE 145 |11 324 E.6.1, BGE 145 |V 99
E.3.1, BGE 1441 11 E.5.3; Urteil des Bundesgerichts 1C_373/2019 vom 6. Méarz 2020
E.3.1). Dabei kann sie sich aber auf die fur ihren Entscheid wesentlichen Punkte
beschranken. Nicht erforderlich ist, dass sich die Begriindung mit allen

- 20 - Parteistandpunkten einlasslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen
ausdriicklich widerlegt (BGE 142 |1 49 E.9.2, BGE 142 | 135 E.2.1; Urteile des
Bundesgerichts 2C_821/2019 vom 11. Februar 2020 E.3.2 und 9C_436/2018 vom 4.
Oktober 2018 E.3.2.1; HAFELIN/MULLER/UHLMANN, aa.0., Rz. 1038).

E.522

Im angefochtenen Bau- und Einspracheentscheid vom 13. Oktober 2021 ging die
Beschwerdegegnerin auf die Ruge der Einsprecher ein, die Vereinbarungen tiber die
erforderlichen Néherbaurechte seien bei den Baugesuchs- und Auflageakten nicht
aufgelegen bzw. es légen noch keine rechtsgentiglichen Vereinbarungen vor. Was den
Strassenabstand betraf, verwies sie auf das Schreiben der Gemeinde vom 6. Januar 2020
betreffend Naherbaurecht und L andabtausch zwischen den Parzellen K. und O.
(Akten Beschwerdegegnerin [Bgin-act.] 1 und 2). Abstellend auf Art. 77 Abs. 1 KRG,
wonach die Baubehorde Unterschreitungen der im Gesetz vorgesehenen Abstande unter
Privaten erlaube, wenn eine Vereinbarung vorliegt und keine Uiberwiegenden Gffentlichen
Interessen entgegenstehen, legte sie dar, dass die Baugesuchsteller erst dann mit dem Bau
beginnen kdnnten, wenn die Vereinbarungen gehorig unterzeichnet und im Grundbuch
eingetragen seien. Gegenliber der Strasse werde eine Verkleinerung der Abstande
grundsétzlich nur erlaubt, wenn keine 6ffentlichen Interessen, namentlich die
Verkehrssicherheit, dagegen sprechen wirden. Im vorliegenden Fall seien die
Strassenverhdltnisse zwischen dem Bauplatz und dem Grundstiick der Einsprecher eng.
Durch den beabsichtigen L andabtausch und den Neubau bzw. den Verzicht auf eine

Hof stattbaute kénnten die Verhaltnisse etwas verbessert werden; die Strassenbreite erhdhte
sichvon 2.9 m auf 3.1 m und der Dachvorsprung, der heute auf niedriger Héhe Gber das
Strassentrassee reichte, finde sich beim Neubau in einer den Strassenverkehr nicht

beei ntréchtigenden Hohe. Im Vergleich zur



- 21 - heutigen Situation verbesserten sich die Verkehrsverhal tnisse und entsprechend auch
die Sicherheit bel allen Verkehrsteilnehmern. Dem Gesuch um Beibehaltung eines
geringeren Strassenabstands konne deshalb unter Vorbehalt der Umsetzung des

L andabtauschs entsprochen werden (vgl. Bf-act. 4, Erwagung I1.2c sowie Bgin-act. 1 und
2). Im Rahmen der Behandlung der materiell-rechtlichen Rigen erwog die
Beschwerdegegnerin sodann, die H. weise kein grosses Verkehrsaufkommen auf und
die Geschwindigkeiten wirden von den Verkehrsteilnehmern schon aufgrund der
Verhdltnisse angepasst. Die Bewilligung fir die Unterschreitung des Strassenabstandes
werde unter der Auflage erteilt, dass die Vereinbarung betreffend den Landabtausch vor
Baubeginn eingereicht und die N&herbaurechte im Grundbuch eingetragen wirden (vgl.
Bf-act. 4, Erwdgung 6). Angesichts dieser Ausfiihrungen kann nicht gesagt werden, dass
sich die Beschwerdegegnerin mit der Frage des Strassenabstands nicht befasst hétte, auch
wenn sie die fragliche Gesetzesbestimmung (Art. 20 Abs. 2 BauG) im angefochtenen Bau-
und Einspracheentscheid nicht zitierte. Den Beschwerdeftihrern war es jedenfalls moglich,
sich Uber die gesetzliche Grundlage, auf die sich die Gemeinde abstiitzte (Art. 77 Abs. 1
KRG), die Rechtsauffassung der Beschwerdegegnerin und die Tragweite der
vorinstanzlichen Erwégungen ein Bild zu machen und den fraglichen Bau- und
Einspracheentscheid sachgerecht anzufechten (BGE 147 1V 340 E.4.11.4, BGE 1421 135
E.2.1, BGE 1361 229 E.5.2). Nach Ansicht des Gerichts hat die Beschwerdegegnerin
allerdings Ubersehen, dass Art. 77 Abs. 1 KRG als rechtliche Grundlage fur die
Unterschreitung von kommunal en Strassenabstanden wegen des Vorbehaltsin Art. 77 Abs.
3 KRG nicht herangezogen werden kann. Angesichts des Umstands aber, dass auch die
Beschwerdefihrer bzw. Einsprecher in ihrer Einsprache vom 5. Mai 2021 keine
entsprechende Rige (nicht massgebliche

- 22 - gesetzliche Grundlage) erhoben hatten (Bgin-act. 25, Rz. 8, 21-33), kann nach dem
Gesagten beziiglich der Frage des Strassenabstands nicht von einer Verletzung der
Begrundungspflicht gesprochen werden. Somit liegt diesbeziiglich in formell-rechtlicher
Hinsicht keine Verletzung des rechtlichen Gehdrs vor. Auf die materiell-rechtlichen
Auswirkungen dieses Umstandsist in den nachfolgenden Erwagungen einzugehen. 6.
Damit ist vorerst zu prifen, gestutzt auf welche Bestimmung(en) die Beschwerdegegnerin
die Unterschreitung des Strassenabstands bewilligte und ob diese Beurteilung korrekt ist
oder nicht.

E.6

Gegen den Bau- und Einspracheentscheid vom 13. Oktober 2021 erhoben die StIWEG

A. sowie C. und CA. (nachfolgend Beschwerdefiihrer) am 26. November
2021 Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden. Sie stellten
folgende Rechtsbegehren: "1. Der Entscheid des Gemeindevorstands D. vom 13.
Oktober 2021 und die Baubewilligung Nr. 05/21 seien aufzuheben. 2. Unter Kosten- und
Entschédigungsfolgen inkl. 7.7 % Mehrwertsteuer zulasten der beiden Beschwerdegegner.”
In prozessualer Hinsicht stellten die Beschwerdefiihrer den Antrag, dass der Beschwerde
bis zur rechtskréftigen Erledigung des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens die
aufschiebende Wirkung gewéhrt werde. In beweisrechtlicher Hinsicht verlangten sie die
Edition samtlicher Akten des vorliegend streitigen Baubewilligungs- und
Einspracheverfahrens aus Handen der Vorinstanz und der Bewilligungsakten der
Liegenschaft auf der Parzelle K. zur Abkl&rung der vorbestehenden Hauptnutzflache
sowie die Durchfihrung



- 5 - eines Augenscheins an Ort und Stelle, insbesondere zur Sichtung der Engpassstelle und
der geplanten Aussenparkplétze sowie der Nutzflachen der bestehenden Liegenschaft auf
ParzelleK. . Zudem behielten sich die Beschwerdefihrer den Antrag auf Einholung
eines Verkehrsgutachtens vor. In formell-rechtlicher Hinsicht machten siein Bezug auf die
feuerpolizeiliche Bewilligung und die Photovoltaikanlage sowie die Frage des
Erstwohnungsanteils eine Verletzung des rechtlichen Gehérs, insbesondere der
Begrundungspflicht geltend. Auch riigten sie, dass sich der Gemeindevorstand mit keinem
Wort mit Art. 20 Abs. 3 BauG betreffend den Strassenabstand ausei nandergesetzt habe.
Auch in materiell-rechtlicher Hinsicht verwiesen die Beschwerdefhrer auf Art. 20 Abs. 3
BauG und rugten, dass das Bauvorhaben mit einem Abstand von rund 20-30 cm den
minimal vorgeschriebenen Strassenabstand von 3.5 m vom Fahrbahnrand nicht einhalte.
Eine solche Unterschreitung sei generell unzuléssig und laufe Uberwiegenden 6ffentlichen
und privaten Interessen entgegen. Fur die Unterschreitung des Strassenabstands mangle es
schon an einer gesetzlichen Grundlage, weil diein Art. 77 Abs. 1 KRG erwahnten
Unterschreitungsmaoglichkeiten angesichts desin Art. 77 Abs. 3 KRG angebrachten
Vorbehalts nicht fir Strassenabstande der Gemeinden gelte. Der Gemeindevorstand handle
mit Ertellung der Baubewilligung gegen die 6ffentlichen Interessen, was mit Blick auf eine
ungehinderte und sichere Abwicklung des Verkehrs, die Gefahrdung der Strassenbenttzer
durch den Neubau, immer breitere Fahrzeuge, gesundheits- und feuerpolizeiliche
Interessen, die Wohnhygiene und die bauliche Dichte, die Erhaltung des
Planungsspielraums und die Mdglichkeit des Landerwerbs fur die Bedirfnisse des
kiinftigen Verkehrs, die Gefahrdung des Neubaus und deren Besucher durch den
Strassenverkehr und die Verkehrsimmissionen fur die kiinftigen Bewohner unverstandlich
sai. Die Begrindung der

- 6 - Gemeinde dazu, dass die Verhaltnisse durch den beabsichtigen Landabtausch und den
Neubau bzw. den Verzicht auf eine Hofstattbaute im Vergleich zur heutigen Situation
"etwas verbessert" wirden, Uberzeuge nicht. Die Verkehrssituation an der Engpassstelle sei
prekar, regelméssig komme es zu Unféllen, Sachbeschédigungen, Besitzesstérungen und
Eigentumsverletzungen. Entgegenstehende private I nteressen habe der Gemeindevorstand
gar nicht berticksichtigt. Die Unterschreitung des Strassenabstands beeintréchtige die
Aussicht verschiedener Wohnungseigentimer auf Parzelle J. zum Tell erheblich; sie
fUhre auch dazu, dass das Gebaude zum Nachteil der Beschwerdefiihrer einen grosseren
Hohenzuschlag beanspruche, womit ein htheres Gebaude realisiert werden konne. Ferner
rugten die Beschwerdefihrer die Verletzung der Grenzabsténde. Insbesondere fehle die
Na&herbaurechtsvereinbarung zur Parzelle L. , @ne unterschriftlich bekréftigte
Absichtserklarung zum Na&herbaurecht habe entgegen den Ausfihrungen der Gemeinde
nicht bel den Baugesuchsakten gelegen. Eine Unterschreitung des baugesetzlich verletzten
Grenzabstands verlange, dass die zivilrechtliche Vorfrage des Vorliegens einer
Naherbaurechtsvereinbarung wiein Art. 77 Abs. 1 KRG vorgesehen zum Zeitpunkt der
Baubewilligung abschliessend beantwortet werde, weshalb sie auch nicht mit einer Auflage
verknupft werden kdnne. Weiter beanstandeten die Beschwerdefihrer eine Verletzung der
Bestimmungen Uber die Fassadenhohe. Bewilligt sei eine Fassadenhthe von 10.56 m,
zulssig sai eine solche von 10.5425 m. Sodann fehlten der erforderliche Energienachweis
und Angaben zur geplanten Photovoltaikanlage auf dem Dach. Bereitsim angefochtenen
Entscheid habe die Gemeinde die Riige der Verletzung des Erstwohnungsanteils nicht
behandelt, und die beiden geplanten Zweitwohnungen seien im Lichte des
Zweitwohnungsgesetzes zu Unrecht bewilligt worden. Auch




- 7 - erachteten sie das Bauvorhaben al's zonenwidrig, weil sich der geplante Neubau
schlecht in die bestehende Siedlung in der Dorfzone einflige. Schliesslich kritisierten sie,
dass die Anzahl an Pflichtparkpldtzen ungeniigend und die Parkierungssituation
unrechtmassig sei. Auch beméngelten sie, dass das Baugespann vor der rechtskréftigen
Erledigung des Baugesuchs entfernt wurde.

E.6.1

Im angefochtenen Bau- und Einspracheentscheid vom 13. Oktober 2021 erkléarte die
Gemeinde, gegenuber der Strasse werde eine Verkleinerung der Abstande nur erlaubt, wenn
keine offentlichen Interessen, namentlich die Verkehrssicherheit, dagegen sprechen
wurden. Die Strassenbreite zwischen der Bauparzelle K. und der Parzelle J. der
Einsprecher betrage 2.9 m, durch den Landabtausch vergrdssere sich dieser auf 3.1 m und
der Dachvorsprung, der heute auf niedriger Hohe Uber das Strassentrassee reiche, befinde
sich beim Neubau auf einer den Strassenverkehr nicht beeintréchtigenden Hohe. Damit
wurden sich, auch im Vergleich zu einem Hofstattbau, die Verkehrsverhdtnisse und die
Sicherheit aler Verkehrsteilnehmer verbessern. Die H. weise kein grosses
Verkehrsaufkommen auf, die Geschwindigkeiten wirden schon aufgrund der Verhétnisse
angepasst. Die Bewilligung fir die Unterschreitung des Strassenabstandes wurde unter der
Auflage ertellt, dass die Vereinbarung betreffend den Landabtausch vor Baubeginn
eingereicht und die Naherbaurechte im Grundbuch eingetragen wirden.

E.6.1.1

Die BeschwerdefUhrer rigten, dass der gemass Art. 20 Abs. 3 BauG vorgeschriebene
Strassenabstand von 3.5 m zwischen dem Gebaude und dem Fahrbahnrand nicht
eingehalten werde. Der effektive

- 23 - Strassenabstand betrage rund 20-30 cm, was unzul&ssig sei und Uberwiegenden
offentlichen und privaten Interessen zuwiderlaufe. Diein Art. 77 Abs. 1 KRG enthaltene
Moglichkeit, Bauabstéande zu unterschreiten gelte geméss Art. 77 Abs. 3 KRG nicht fr
Strassenabstande der Gemeinde. Die Beschwerdegegnerin argumentierte damit, dass mit
der bewilligten Unterschreitung der derzeitige verkehrstechnische Zustand verbessert
werde. Auch beim Bauen im Hofstattrecht nach Art. 14 BauG misse der gesetzmassige
Zustand nicht eingehalten werden. Der diesbeziigliche Ermessensspielraum der Gemeinde
sei nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung gross. Das 6ffentliche Interesse an einer
Verbesserung der Verkehrssituation wirde die Interessen an der Beibehaltung des jetzigen
Zustands oder eine Ausweitung auf den gesetzmassigen Zustand auf dem Weg der
Enteignung Uberwiegen. Die Beschwerdegegner erachteten eine von der Einhaltung des
Strassenabstands abweichende Praxis unter Hinwels auf dasin Art. 14 BauG enthaltene
Hofstattrecht als zuléssig. Dagegen sprachen keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder
privaten Interessen. Zudem seien auch die Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung
nach Art. 82 Abs. 1 KRG gegeben, zumal die Einhaltung des gesetzlichen Strassenabstands
eine unverhaltnismassige Harte bedeuten wirde.

E.6.1.2

Gemass Art. 20 Abs. 3 BauG haben gegeniiber offentlichen oder 6ffentlichen Zwecken
dienenden Strassen alle Gebaude einen minimalen Abstand von 3.50 m vom Fahrbahnrand
einzuhalten. Vorspringende Gebaudeteile im minimalen Abstandsbereich missen
mindestens 3.00 m Uber dem Trottoir- und 4.50 m tber dem Strassenniveau liegen. Nicht
ersichtlich ist, dass vorliegend dem BauG vorgehende kommunale Baulinien gelten wiirden.



- 24 - Die Strassenbreite der H. betragt aktuell an der fraglichen engsten Stelle
zwischen den Parzellen K. und J. gemass dem von den Beschwerdegegnern
eingereichten vermassten Plan der Architekten P. AG 2.91 m (Akten
Beschwerdegegner [Bg-act.] 1). Mit Realisierung des Neubauprojekts wirde sie 3.22 m
betragen (Bg-act. 1). Wie aus den in der Beschwerde vom 26. November 2021 (vgl. Abb. 3,
5und 6) und in der Replik vom 3. Méarz 2022 (vgl. Abb. 10) aufgefiihrten Fotos ersichtlich
ist, fihrt die Strasse im jetzigen Zustand an der engsten Stelle dicht am Garagenanbau
vorbel, der bestehende Abstand zwischen Parzelle und Strasse ist &usserst gering. Wiirde
also nach Regelbauwei se gebaut, misste der vorgesehene Neubau in Einhaltung von Art. 20
Abs. 3 BauG rund um die engste Stelle der H. im Vergleich zum bestehenden
Gebaude um eine Distanz von mehr oder weniger 3.50 m zurtickversetzt werden. Dies
durfte einen einschneidenden Einfluss zumindest auf die zu tberbauende Flache, die
Fassadenhohe und die Wohnungseinteilungen haben. Das geplante Bauvorhaben konnte
wohl kaum in der vorgesehenen Art und Dimension realisiert werden, weshalb sich die
Frage stellt, ob vom Strassenabstand gemass Art. 20 Abs. 3 BauG abgewichen werden darf
bzw. gestiitzt auf welche gesetzliche Grundlage, zumal das BauG keine eigenen
Bestimmungen zur Unterschreitung von Strassenabstanden enthélt.

E.6.1.3

Die Beschwerdegegnerin berief sich im angefochtenen Bau- und Einspracheentscheid vom
13. Oktober 2021 auf Art. 77 Abs. 1 KRG. Sie fuhrte dort aus, dass mit der noch
abzuschliessenden Vereinbarung tber das Naherbaurecht zwischen der Bauparzelle

K. und der Strassenparzelle O. und dem vorgesehenen Landabtausch (Bgin-
act. 1 und 2) die Voraussetzungen fir eine Unterschreitung des Strassenabstands —
namentlich das Fehlen entgegenstehender offentlicher Interessen — erfillt seien.

- 25 - Geméss Art. 77 Abs. 1 KRG kann die kommunale Baubehdrde Unterschreitungen der
im KRG und im Baugesetz der Gemeinde festgel egten Bauabsténde bewilligen, wenn eine
Vereinbarung zwischen den Betroffenen vorliegt und keine tGberwiegenden 6ffentlichen
Interessen entgegenstehen (Satz 1). Die kommunale Baubehorde verfiigt die Anmerkung
der Unterschreitung im Grundbuch (Satz 2). Gemass Art. 77 Abs. 3 KRG bleiben
Abstandsvorschriften in anderen kantonalen Erlassen, Abstande aufgrund der
Umweltschutzgesetzgebung sowie Strassenabstande der Gemeinden vorbehalten. Dies
bedeutet, dass Art. 77 Abs. 1 KRG auf Strassenabstande der Gemeinden gerade nicht
anwendbar ist und daher, entgegen der Ansicht der Beschwerdegegnerin, als gesetzliche
Grundlage fir die fragliche Unterschreitung des Strassenabstands nicht in Frage kommt.
Abgesehen davon ist auch fraglich, ob die Gemeinde als Strassenei gentiimerin berechtigt
Ist, den Beschwerdegegnern entgegen Art. 20 Abs. 3 BauG ein Naherbaurecht zur H.

auf dem Weg einer Vereinbarung einzurdumen, wie sie dies vorsah (Bgin-act. 1 und 2).
Diese Frage kann vorliegend offen bleiben, denn in jedem Fall hétte die
Beschwerdegegnerin prifen missen, welche anderen Bestimmungen a's der nicht
massgebliche Art. 77 Abs. 1 KRG a's gesetzliche Grundlage fir eine Unterschreitung des
Strassenabstands in Frage kame.

E.6.14
Die Unterschreitung des Strassenabstands bedeutet ein Abweichen von baurechtlichen

Bestimmungen, wofUr in der Regel eine Ausnahmebewilligung erforderlichist. Als
gesetzliche Grundlage dafir kommen entweder Art. 14 BauG i.V.m. Art. 81 Abs. 3KRG



(Hofstattrecht als kodifizierte Ausnahmebewilligung, vgl. VGU R 2016 67 vom 22. Juni
2017 E.5¢c, R 2007 91 vom 13. Dezember 2007 E.3, R 2007 90 vom

E.6.1.5

Im angefochtenen Bau- und Einspracheentscheid vom 13. Oktober 2021 ging die
Beschwerdegegnerin von verbesserten (Verkehrs-)Verhéltnissen aus und prifte lediglich,
ob dem Gesuch um Beibehaltung des geringeren Strassenabstands keine Uberwiegenden
offentlichen Interessen entgegenstiinden (Bgin-act. 1 und 2). Die Gemeinde setzte sich
weder mit der Frage des Hofstattrechts nach Art. 14 BauG (i.V.m. Art. 81 Abs. 3 KRG)
noch der Ausnahmebewilligung nach Art. 82 Abs. 1 KRG auseinander. Sie hielt lediglich
fest, dass die Verhédltnisse im Vergleich zu einem Hofstattbau verbessert wirden, ohne
darauf einzugehen, wasim Rahmen eines Hofstattrechts bzw. einer Ausnahmebewilligung
Uberhaupt zuléssigerwei se gebaut werden dirfte. Stellte die Beschwerdegegnerin damit auf
eine nicht einschlagige gesetzliche Grundlage ab (Art. 77 Abs. 1 KRG) und prifte sie die
massgeblichen Voraussetzungen fir die von den Beschwerdeftihrern ersuchte
Unterschreitung des Strassenabstands nicht (Art. 14 BauG i.V.m. Art. 81 Abs. 3 KRG oder
Art. 82 Abs. 1 KRG), erwelst sich der angefochtene Bau- und Einspracheentscheid als
unrechtmassig und ist daher aufzuheben. Er ist an die Gemeinde zurtickzuweisen, diein
Beriicksichtigung von Art. 14 BauG wird prifen missen, ob ein Neubau

- 28 - im Hofstattrecht in Frage kommt (Art. 14 Abs. 2 Satz 1 BauG; Aufbau in der
bisherigen Lage und Ausdehnung, Zonenkonformitét der neuen Nutzung, keine
entgegenstehenden Uberwiegenden offentlichen Interessen, Einreichung Baugesuch fir den
Wiederaufbau zusammen mit dem Abbruchgesuch), und wenn ja, ob bzw. welche
Abweichungen beziiglich Lage und Ausdehnung diesfalls gestattet sind (Art. 14 Abs. 2 Satz
2 BauG; Verbesserung des bisherigen Zustands, keine entgegenstehenden Uberwiegenden
nachbarlichen Interessen). Kommt die Gemeinde zum Schluss, dass das Bauprojekt nicht
im Hofstattrecht nach Art. 14 BauG erstellt werden kann, so wird sie sich mit den

V oraussetzungen fir eine Ausnahmebewilligung geméss Art. 82 Abs. 1 KRG
auseinandersetzen und dabei gestitzt auf Art. 20 Abs. 3 BauG prifen missen, ob eine
regelkonforme Uberbauung der Parzelle K. moglich ist oder ob diesbezliglich
ausserordentliche Verhdltnisse vorliegen (z.B. besondere Gegebenheiten, ungewolltes und
unbilliges Ergebnis) und — kumulativ — die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen eine
unverhatnismassige Harte (z.B. bel Einhatung der Bauvorschriften keine sinnvolle
Ausniitzung moglich) bedeuteten (Art. 82 Abs. 1 KRG). Falls sie diese V oraussetzungen als
erfllt ansieht, wird sie weiter daf ir besorgt sein muissen, dass der Gewdahrung einer
Ausnahmebewilligung, mithin einer Unterschreitung des Strassenabstands, keine
Uberwiegenden 6ffentlichen und privaten Interessen entgegenstehen.

E.6.2

Zusammenfassend kommt das Gericht zum Schluss, dass der angefochtene Bau- und
Einspracheentscheid vom 13. Oktober 2021 in Bezug auf die Frage des Strassenabstands
nicht rechtens ist. Da nicht absehbar ist, welchen Einfluss die Priifung der Unterschreitung
des Strassenabstands nach Art. 14 BauG (i.V.m. Art. 81 Abs. 3 KRG,; Hofstattrecht) bzw.
Art. 82 Abs. 1 KRG (Ausnahmebewilligung) seitens der

- 29 - Gemeinde auf das vorliegende Bauprojekt haben wird, ob mithin eine
Umprojektierung erforderlich sein wird, kann vorliegend davon abgesehen werden, auf die
weiteren, von den BeschwerdefUhrern aufgeworfenen Fragen (Verletzung des rechtlichen



Gehors beziiglich der feuerpolizeilichen Bewilligung, der Photovoltaikanlage und des
Erstwohnungsanteils einerseits und Verletzung von Grenzabstand/ Naherbaurecht,
Fassadenhohe, Energienachwel s/Photovoltaikanlage, Erstwohnungsanteil,
Zweitwohnungsgesetz, Zonenkonformitét/Einfiigung in die Dorfzone,

Pflichtparkpl &tze/Parkierungssituation andererseits) naher einzugehen. Uber diese wird die
Gemeinde gegebenenfalls nochmals entscheiden, weshalb auch eine erneute Anfechtung
maoglich sein wird. Nach dem Gesagten sind der angefochtene Entscheid vom

E.7

Dem prozessualen Antrag auf Gewahrung der aufschiebenden Wirkung gab der
Instruktionsrichter mit Verfigung vom 16. Dezember 2021 statt.

E.71

Im Rechtsmittelverfahren hat in der Regel die unterliegende Partei die Kosten zu tragen
(Art. 73 Abs. 1 VRG), wobei mehreren Parteien die Kosten zu gleichen Teilen aufzuerlegen
sind, soweit die Behorde nichts anderes entscheidet (Art. 73 Abs. 2 VRG). Die

V erfahrenskosten bestehen aus der Staatsgebiihr, den Gebuhren fur die Ausfertigungen und
Mitteilungen des Entscheids sowie den Barauslagen (Art. 75 Abs. 1 VRG). Die
Staatsgebihr betragt htchstens CHF 20'000.00, sie richtet sich nach dem Umfang und der
Schwierigkeit der Sache sowie nach dem Interesse

- 30 - und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Kostenpflichtigen (Art. 75 Abs. 2
VRG). Im vorliegenden Beschwerdeverfahren wird die Staatsgebihr im Sinne von Art. 75
Abs. 2 VRG auf CHF 3'000.00 festgesetzt. Sie wird zusammen mit den Kanzleiausgaben
dem Ausgang des V erfahrens entsprechend den unterliegenden Beschwerdegegnern
(Gemeinde und Beschwerdegegner) je zur Halfte und unter solidarischer Haftbarkeit (Art.
72 Abs. 2 und Art. 73 Abs. 2 VRG) auferlegt.

E.7.2

Gemass Art. 78 Abs. 1 VRG wird die unterliegende Partel in der Regel verpflichtet, der
obsiegenden Partei alle durch den Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten zu
ersetzen. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit 6ffentlich-rechtlichen Aufgaben
betrauten Organisationen wird in der Regel keine Partel entschadigung zugesprochen, wenn
siein ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegen (Art. 78 Abs. 2 VRG). Vorliegend wird die
Partei entschadigung dem Ausgang des V erfahrens entsprechend zugunsten der obsiegenden
Beschwerdefuhrer und zulasten der Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner
zugesprochen, wobel |letztere die aussergerichtliche Entschadigung je zur Halfte zu tragen
haben. Fir die Festsetzung der Entschadigung kann auf die Honorarnote vom 9. Mai 2022
des Rechtsvertreters der Beschwerdefthrer (mit Honorarvereinbarungen vom 12.
November 2021 und vom 17. November 2021 mit einem vereinbarten Stundenansatz von
jeweils CHF 270.00 [Bf-act. 1 und 3]) in der Hohe von insgesamt CHF 8'835.65 (bestehend
aus 29.5 Stunden Arbeits-/Zeitaufwand a CHF 270.00 [CHF 7'965.00], zuziglich 3 %
Kleinspesenpauschale [ CHF 238.95] und 7.7 % MWSt [CHF 613.30 und CHF 18.40])
abgestellt werden.

- 31 - 11l. Demnach erkennt das Gericht:
E.8
Mit Vernehmlassung vom 26. Januar 2022 beantragte die Gemeinde D. (nachfolgend

Beschwerdegegnerin) die kosten- und entschadigungsfallige Abweisung der Beschwerde.



Im Hinblick auf die geriigten fehlenden Unterlagen legte sie dar, dass der Energienachweis
und das Gesuch um feuerpolizeiliche Bewilligung bei den Gesuchsunterlagen aufgelegen
und die feuerpolizeiliche Bewilligung und die erganzten Angaben zur Photovoltaikanlage
den Beschwerdefthrern mitgeteilt worden seien. Gleichzeitig reichte sie die
vorinstanzlichen Gesuchs- und Verfahrensakten ins Recht. Zum Strassenabstand fihrte sie
aus, abgesehen von der allgemeinen Bestimmung betreffend Ausnahmebewilligung sehe
das Gesetz keine spezifische Norm vor, die im Einzelfall ein Abweichen davon vorsehen
wurde. Unter Hinweis auf Art. 14 BauG betreffend das Hofstattrecht und das Ermessen der
Gemeinde erlauterte sie, bei einer altrechtlichen Baute im Strassenabstandsbereich stehe es
im Offentlichen Interesse, eine V erbesserung des verkehrstechnischen Zustandes
anzustreben. Dies sei mit dem bewilligten Bauvorhaben der Fall, weil der Abstand zum
Strassenrand geringfiigig vergrossert werde, auf Werkteile verzichtet werde, diein den
Strassenbereich hineinragten, die Strasse ausserst wenig Verkehr aufweise und keine
bedenklichen Verkehrsverhaltnisse bekannt seien. Vor der Garageneinfahrt sel kein
Vorplatz notwendig, well

- 8 - es sich nicht um eine verkehrsreiche Strasse handle. In Bezug auf die Frage des
Grenzabstands fuhrte die Beschwerdegegnerin aus, dass die Néherbaurechtsvereinbarung
betreffend Parzelle L. nicht bereits vollstandig formuliert sein musse; vielmehr
gentige es, wenn die Zusage durch die Grundeigentiimer zur EinrGumung eines bestimmen
Naherbaurechts und der Hauptbestandteile der Vereinbarung nachgewiesen wirden. Das
Vorgehen der Gemeinde halte vor Art. 77 Abs. 1 KRG bzw. Art. 90 Abs. 1 KRG stand.
Bezuglich der Fassadenhtdhe verwies sie auf den angefochtenen Entscheid. Beziiglich
Energienachweis und Photovoltaikanlage legte sie dar, dass die feuerpolizeiliche
Bewilligung integrierten Bestandteil der Baubewilligung bilde, der Energienachweisin der
Baubewilligung nicht besonders habe erwéhnt werden miissen und dass sich die
Einsprecher noch wahrend der Einsprachefrist zur Photovoltaikanlage hétten &ussern
konnen. In Bezug auf die Frage des Erstwohnungsanteils habe die Baubehdrde ihrem
Entscheid 159 m2 bestehende HNF zugrundegelegt, neu geschaffen wiirden 120 m2 HNF,
die Héfte davon, ndmlich 60 m2 HNF sei der Erstwohnungspflicht unterworfen. Im
Einspracheentscheid habe sie aber 120 m2 HNF der Erstwohnungspflicht unterworfen,
womit sie den Anliegen der Einsprecher nachgekommen sei. Auch habe sich die
Baubehdrde im Einspracheentscheid eingehend mit der Frage der Zuléssigkeit der
Zweitwohnungsflachen, der Zonenwidrigkeit und der Parkplatzsituation

ausel nandergesetzt; daran werde festgehalten.

E.9

Mit Vernehmlassung vom 29. Januar 2021 (recte: 2022) beantragten E. und F.
(nachfolgend Beschwerdegegner) die kosten- und entschadigungsfallige Abweisung der
Beschwerde. Zum Strassenabstand fihrten sie aus, dass der kinftige Abstand 3.22 m
betragen werde, 30 cm mehr als im aktuellen Zustand. Was die Frage der Unterschreitung
des Strassenabstands betreffe, so sei eine Abweichung von den

- 9 - Bestimmungen Uber den Strassenabstand nicht generell verboten, sondern unter
gewissen Voraussetzungen zuléssig, was sich bel verschiedenen Neubauten im Quartier
zeige. Aufgrund der generellen Ausnahmeregelung geméss Art. 82 Abs. 1 KRG und auch
im Lichte von Art. 14 BauG betreffend Hofstattrecht erscheine eine abweichende Praxis als
zulassig, zumal beim Hofstattrecht Abweichungen beziiglich Lage und Ausdehnung
gestattet seien, wenn dadurch der bisherige Zustand verbessert werde; diese V oraussetzung



sei vorliegend erfiillt. Grundvoraussetzung sei, dass keine tberwiegenden 6ffentlichen und
privaten Interessen dagegen sprachen. Der fragliche Teil der H. weise kein grosses

V erkehrsaufkommen auf, das Engnis werde wohl nur von den Bewohnerinnen und
Bewohnern der Parzellen N. und M. genutzt, die konkreten
Entwicklungsmdglichkeiten im fraglichen Gebiet seien Uberschaubar, weshalb es keiner
Sanierungsmassnahmen oder keines Planungsspielraums fir die Gemeinde bedirfe. Zudem
seien auch die Voraussetzungen von Art. 82 Abs. 1 KRG erfillt: Die Pflicht zur Einhaltung
des gesetzlichen Strassenabstands bedeute eine unverhaltnismassige Harte, denn bei
Einhaltung des Strassenabstands konnte die Parzelle nicht mehr Uberbaut werden. Allfélige
private Interessen, so eine geringfugige Tangierung der Aussicht der BeschwerdefUhrer,
wurden die Interessen der Beschwerdegegner nicht Gberwiegen, fir dieim Falle der
Beachtung des Strassenabstands jeglicher Neubau unmdglich wiirde. Als Fazit ergebe sich,
dass die Bestimmungen Uber den Strassenabstand eingehalten seien und die von der
Gemeinde gewahrte Ausnahme rechtmassig sei. Zur Frage des Grenzabstands zur Parzelle
L. fuhrten die Beschwerdegegner aus, dass dieser mit der von der Gemeinde
gemachten Auflage gewdahrleistet sei, wonach erst gebaut werden duirfe, wenn die
Naherbaurechtsvereinbarung genehmigt und im Grundbuch

- 10 - eingetragen sai. Bezuglich Fassadenhthe schlossen sich die Beschwerdegegner den
Berechnungen der Gemeinde an. Bezuglich feuerpolizeilicher Bewilligung und
Photovoltaikanlage sahen die Beschwerdegegner keine Bestimmungen verletzt. Zur Frage
des Erstwohnungsanteils wiesen die Beschwerdegegner darauf hin, dass gemass Art. 68
Abs. 1 BauG die Hafte der neu geschaffenen Geschossflache al's Erstwohnung genutzt
werden misse. Aufgrund der bundesrechtlichen V orgaben werde die neu geschaffene, d.h.
die zusétzliche Geschossflche als Erstwohnung genutzt, womit die kommunale Vorgabe
automatisch eingehalten sai. In Bezug auf das Zweitwohnungsgesetz sei zu beachten, dass
dieses den Abbruch von altrechtlichen Gebauden und deren Ersatz durch grossere
Neubauten nicht verbiete. In einem solchen Fall durften Zweitwohnungen nur im Umfang
der bisherigen Anzahl Wohnungen und der bestehenden HNF der altrechtlichen
Wohnungen erstellt werden, was vorliegend eingehalten sei. Im Ubrigen sei die von der
Gemeinde vorgenommene Berechnung der HNF zutreffend. Der Neubau flige sich
beztglich Stellung, Proportionen, Dachform und Gestaltung gut in die bestehende Siedlung
ein, und die Parkierungssituation sel rechtméassig.

E. 10

Mit Replik vom 3. Mérz 2022 hielten die BeschwerdefUhrer unverandert an den
Rechtsbegehren geméss Beschwerde fest. Sie wiederholten den Antrag auf Aktenedition
und préazisierten, dass insbesondere die Protokolle der Baukommission und des
Gemeindevorstandes herausgegeben werden missten. Auch verlangten sie die Herausgabe
der Bewilligungsakten der Liegenschaft auf der Parzelle K. zur Abklarung der
vorbestehenden HNF. Was die feuerpolizeiliche Bewilligung betrifft, so sei ihnen diese am
4. Januar 2022 zugestellt worden. Damit anerkenne die Gemeinde die Verletzung ihres
rechtlichen Gehors, was fur sich allein ein Grund fur die Aufhebung des angefochtenen
Baubescheids

- 11 - sal. Auch wiesen sie darauf hin, dass diese vom 25. Februar 2021 datiere, was
bedeute, dass die Gebaudeversicherung (GV G) die Einwendungen der Beschwerdefihrer in
der Einsprache vom 11. Mérz 2021 bzw. 5. Ma 2021 nicht habe berticksichtigen konnen,
was ebenfalls eine Verletzung des rechtlichen Gehors darstelle. Die Unterschreitung des



Strassenabstands an der fraglichen Engpassstelle laufe den Anforderungen an einen raschen
und zweckmassigen Einsatz der Feuerwehr und somit den 6ffentlichen Interessen zuwider.
Des Weiteren machten die Beschwerdefihrer in Bezug auf die Verletzung des
Strassenabstands geltend, die V oraussetzungen fur eine diesbeziigliche
Ausnahmebewilligung, ndmlich das V orliegen ausserordentlicher Verhaltnisse und einer
unverhaltnismassigen Harte zufolge Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen, seien
entgegen den Ausfihrungen der Beschwerdegegnerin nicht erfillt. Eine baurechtskonforme
Umprojektierung des Bauvorhabens lasse sich ohne Weiteres auch mit einem
Strassenabstand von 3.5 m realisieren; zudem sttinden einer Ausnahmebewilligung auch
uberwiegende 6ffentliche und private Interessen entgegen. Sofern die Beschwerdegegner
dafUr hielten, dass fir die Frage der Zuléssigkeit der Unterschreitung des Strassenabstands
bei einem Ersatzneubau analog einem Bau im Hof stattrecht weniger strenge

V oraussetzungen als etwa bel einem Bau auf einer griinen Wiese zur Anwendung
gelangten, dass es mithin lediglich um die Verbesserung des verkehrstechnischen Zustands
gehe, fehle esfir eine solche Praxis an einer gesetzlichen Grundlage. Die genehmigte
Unterschreitung des Strassenabstands erfiille die Grundvoraussetzungen fir die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung nicht und laufe Uberwiegenden Gffentlichen Interessen
(Befahrbarkeit der Strasse in der Kurve, Verkehrssicherheit und -fluss, feuerpolizeiliche
Grinde) und Uberwiegenden privaten Interessen (Verletzung des Eigentums durch Befahren
der Parzelle J. aufgrund der Unterschreitung des Strassenabstands, h6here

- 12 - Fassadenhohe und ndherer Abstand zur Liegenschaft der Beschwerdefthrer) zuwider.
Die Unterschreitung des Strassenabstands stehe nicht im Ermessen der Baubehdrde. Weiter
prazisierten die Beschwerdefihrer die Ausfihrungen zur Bemessung der Fassadenhohe,
hielten an den Riigen fest, die Erstwohnungsanteilspflicht sowie das Zweitwohnungsgesetz
seien verletzt, die Neubaute sel massiv Uberdimensioniert, fiige sich nicht in die Umgebung
der Dorfzone ein und die Parkierungssituation sei unrechtmassig. Dartiber hinaus hétten die
Beschwerdegegner die Berechnung der vorbestandenen Hauptnutzflache nicht im Detail
aufgezeigt.

E.11

Mit Duplik vom 16. Mé&rz 2022 hielten die Beschwerdegegner an ihren Rechtsbegehren
gemaéss Vernehmlassung fest. Bezlglich der Frage der Profilierung versprachen sie, dass
diese fur einen alfalligen Augenschein wieder aufgerichtet wirde, falls das
Verwaltungsgericht dies wiinschen sollte. Was die Aktenedition betreffe, so bildeten die
Sitzungsprotokolle der Baukommission und des Gemeindevorstands tblicherwei se nicht
Teil der Unterlagen des Baubewilligungsverfahrens, zumal sich die Begrindungen aus der
Baubewilligung und/oder dem Einspracheentscheid ergdben. Die BeschwerdefUhrer hatten
bislang nicht dargelegt, weshalb ein Interesse an der Einsichtnahme bestehen solle. In
Bezug auf die feuerpolizeiliche Bewilligung legten die Beschwerdegegner dar, dass die
Beschwerdefihrer diese, selbst wenn bel deren Erlass das rechtliche Gehor nicht gewahrt
worden ware, innert 30 Tagen seit deren Mitteilung hétten anfechten missen, was sie
unterlassen hétten; auch hétten sie weder in ihrer Beschwerde noch inihrer Replik die
Aufhebung der feuerpolizeilichen Bewilligung verlangt. In der Zwischenzeit sei diesein
Rechtskraft erwachsen und nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. Weiter fihrten
die Beschwerdegegner aus, die Beschwerdeftihrer wirden nicht darlegen, inwiefern Griinde
der



- 13 - Verkehrssicherheit gegen eine Unterschreitung des Strassenabstands sprachen und
somit al's Uberwiegende 6ffentliche Interessen einer Bewilligung entgegenstiinden.
Entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdefihrer sei die Fassadenhthe korrekt berechnet,
sie entspreche der Praxis der Baubehdrde der Gemeinde. Bei der Berechnung des
Erstwohnungsanteils geméss Art. 68 Abs. 1 BauG beziehe sich der Begriff der "neu
geschaffenen Geschossflache" auch bei Abbruch und Wiederaufbau von bestehenden
Wohnungen auf die zusétzlich geschaffene Geschossflache, somit handle es sich auch bei
einer wieder aufgebauten Wohnung im Rahmen der friheren Grdsse um eine bestehende
Geschossflache und nicht um eine neu geschaffene Geschossflache. Dieser Auffassung sei
auch die Gemeinde. Gestiitzt auf das Zweitwohnungsgesetz durften auf der Parzelle zwei
Wohnungen im Rahmen der vorbestandenen HNF als Zweitwohnungen genutzt werden, die
beiden neuen oder zusétzlichen Wohnungen seien al's Erstwohnungen zu errichten. Diesen
V orgaben entspreche die Baubewilligung.

E.12

Mit Duplik vom 5. Mal 2022 bestétigte auch die Beschwerdegegnerin ihre Rechtsbegehren
gemass Vernehmlassung. Sie legte dar, dass das Gesuch um Erteilung der
feuerpolizeilichen Bewilligung dem Baugesuch beigelegen und unmittelbar nach Eingang
an das Feuerpolizeiamt zur Behandlung weitergeleitet worden sei. Ein Doppel habe die
Gemeinde fir sich behalten; dieses sei mit den Baugesuchsakten offentlich aufgelegen. In
der Folge habe das Amt die feuerpolizeiliche Bewilligung erteilt, ohne den Ablauf der
Einsprachefrist abzuwarten. Die Beschwerdefthrer hétten lediglich gegen das Baugesuch,
nicht jedoch gegen das feuerpolizeiliche Gesuch Einsprache erhoben. Mit Erteilung der
feuerpolizeilichen Bewilligung sei diese zum integrierten Bestandtell der Baubewilligung
erkléart, den Beschwerdefuhrern jedoch nicht gleichzeitig mit dem Baubescheid mitgeteilt
worden. Der Bewilligungsentscheid der kantonalen

- 14 - Feuerpolizel sei den Einsprechern bzw. Beschwerdeflihrern spéter weitergeleitet
worden. Was die Akteneinsicht betreffe, so habe der Gemeindevorstand entschieden, diese
zu verweigern, zumal sich die Erwégungen der beiden Behdrden dem angefochtenen
Baubewilligungs- und Einspracheentscheid enthehmen liessen. Der entsprechende
Entscheid vom 13./26. Oktober 2021 sei zwischenzeitlich in Rechtskraft erwachsen. Im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren habe die Gemeinde die Bauakten eingereicht, jedoch
praxisgemass nicht die Gemeindevorstands- und Baukommissionsprotokolle. Zur
umstrittenen Fassadenhohe gab die Beschwerdegegnerin an, dass die Beschwerdefihrer
eineirrefiihrende Massskizze eingelegt hétten. Sie reichte selbst eine vom Bauamt erstellte
Skizze ins Recht, welche die massgebenden Terrainpunkte, die Messstellen und die
Gesamt- und Fassadenhohe zeige. Im Bedarfsfall kdnne ein Geometer beigezogen werden.
Bezuglich der Frage des Strassenabstands verwies sie auf die bereits gemachten
Ausfuhrungen im angefochtenen Entscheid und in der Vernehmlassung. Beziiglich
Fassadenhdhe habe eine Nachkontrolle der Pléne durch das Bauamt ergeben, dass die
zulassigen Hohen eingehalten seien. Was die Frage des Erstwohnungsanteils betreffe,
werde auf das bereits Gesagte verwiesen. Dassel be gelte beziiglich Zweltwohnungsgesetz
und Einftigung in die Umgebung. Auf die Erwagungen im angefochtenen Entscheid sowie
auf die weiteren Ausfihrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften wird, soweit
entscheidrelevant, in den nachfolgenden Erwégungen eingegangen. I1. Das Gericht zieht in
Erwédgung: 1. Gemass Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege
(VRG; BR 370.100) beurteilt das



- 15 - Verwaltungsgericht Beschwerden gegen Entscheide von Gemeinden, soweit diese
nicht bel einer anderen Instanz angefochten werden kénnen oder nach kantonalem oder
eidgendssischem Recht endgultig sind. Der angefochtene Bau- und Einspracheentscheid des
Gemeindevorstands vom 13. Oktober 2021 (Akten Beschwerdefuhrer [Bf-act.] 4) ist weder
endgultig noch kann er bel einer anderen Instanz angefochten werden (Art. 92 und Art. 103
des kantonalen Raumplanungsgesetzes [KRG; BR 801.100], Art. 46 der kantonalen
Raumplanungsverordnung [KRVO; BR 801.110] sowie Art. 62 Abs. 3 des Baugesetzes der
Gemeinde [nachfolgend BauG]). Die Beurteilung der vorliegenden Beschwerde féllt
demzufolge in die Zustandigkeit des angerufenen Gerichts. Die Eintretensvoraussetzungen
geben vorliegend zu keinen Bemerkungen Anlass (Art. 33 Abs. 3 lit. a des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung [RPG; SR 700] i.V.m. Art. 89 und Art. 111 Abs. 1 des
Bundesgesetzes Uber das Bundesgericht [BGG; SR 173.110], Art. 50 VRG), weshalb auf
dieim Ubrigen im Sinne von Art. 38 und Art. 52 VRG frist- und formgerecht eingereichte
Beschwerde einzutreten ist. 2. Streitgegenstand ist im Wesentlichen die Frage, ob die
Beschwerdegegnerin das Bauvorhaben auf der Parzelle K. zu Recht bewilligte, ob
mithin der vorgeschriebene Strassenabstand unterschritten werden darf und ob die tbrigen
baurechtlichen Bestimmungen (Grenzabstand/ Néherbaurecht, Fassadenhdhe,
Energienachwels/ Photovoltaikanlage, Erstwohnungsanteil, Zweitwohnungsgesetz,
Zonenkonformitét/ Einfligung in die Dorfzone, Pflichtparkplétze/ Parkierungssituation)
eingehalten sind. 3. Gemass Art. 33 Abs. 2 RPG sehen die Kantone mindestens ein
Rechtsmittel vor gegen Verfligungen und Nutzungspléne, die sich auf das RPG sowie die
kantonalen und eidgendtssischen Ausfiihrungsbestimmungen stiitzen, wobei die volle
Uberpriifung durch

- 16 - wenigstens eine Beschwerdebehorde zu gewdahrleisten ist (Art. 33 Abs. 3lit. b RPG).
Aufgrund dieser bundesrechtlichen Vorgaben verfiigt das Verwaltungsgericht in der
vorliegenden Streitsache grundsétzlich Gber eine umfassende Kognition, die nicht auf die
Rechts- und Sachverhaltskontrolle nach Art. 51 Abs. 1 VRG beschrankt ist, sondern eine
Angemessenheitskontrolle mitumfasst (BGE 146 11 367 E.3.2.1, BGE 145 | 52 E.3.6, BGE
118 1b 26 E.4b; Urteile des Bundesgerichts 1C_325/2021 vom 25. Oktober 2021 E.7.1,
1C_494/2018 vom 13. Juni 2019 E.2.2 und 1C_682/2017 vom 11. September 2018 E.6.1 f.;
Urteile des Verwaltungsgerichts [VGU] R 21 16 vom 3. Mai 2022 E.3.4 und R 19 52 vom
14. Oktober 2021 E.4.6). Allerdings auferlegen sich die kantonalen Gerichte, wenn sie nach
Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG die Angemessenheit des angefochtenen Entscheids prifen,
Zuriickhaltung, um die Gemeindeautonomie gemass Art. 50 Abs. 1 der Bundesverfassung
der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) zu respektieren (BGE 145 | 52 E.3.6;
Urtell des Bundesgerichts 1C_97/2014 vom 9. Februar 2015 E.3.3). 4. Gemass Art. 107
Abs. 2 KRG gehen unmittelbar anwendbare Bestimmungen des KRG abweichenden
kommunalen Vorschriften vor. Als unmittelbar anwendbar gelten u.a. die kantonalen
Bauvorschriften gemass Art. 72 bis Art. 84 KRG (Art. 107 Abs. 2 Ziff. 5 KRG) und das
formelle Baurecht im Sinne von Art. 85 bisArt. 96 KRG (Art. 107 Abs. 2 Ziff. 6 KRG). Wo
das KRG erganzende oder abweichende kommunale V orschriften zul&sst, findet das
bestehende kommunale Recht weiterhin Anwendung. Vorbehalten bleiben ferner allgemein
strengere Vorschriften der Gemeinden (Art. 107 Abs. 2 KRG). 5. Vorab ist, weil formeller
Natur, auf die Rugen der Beschwerdefuhrer einzugehen, wonach die Beschwerdegegnerin
das rechtliche Gehor mehrfach verletzt habe. Der Anspruch auf rechtliches Gehor ergibt
sich



- 17 - aus Art. 29 Abs. 2 BV. Die Verletzung dieses Anspruchs fiihrt grundsétzlich und
ungeachtet der materiellen Begrindetheit des Rechtsmittels zur Gutheissung der
Beschwerde und zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids (BGE 149 1 91 E.3.2, BGE
1481V 22 E.5.5.2, BGE 1441 11 E.5.3, BGE 1371 195 E.2.2; Urtell des Bundesgerichts
1C _373/2019 vom 6. Mé&rz 2020 E.3.1). Vorbehalten bleiben Félle, in denen die
Gehdrsverletzung nicht besonders schwer wiegt und dadurch geheilt wird, dass die Partel,
deren rechtliches Gehor verletzt wurde, sich vor einer Instanz dussern kann, die sowohl die
Tat- as auch die Rechtsfragen uneingeschrankt Uberprift (BGE 148 1V 22 E.5.5.2, BGE
14211 218 E.2.8.1, BGE 1371 195 E.2.3.2; Urteile des Bundesgerichts 6B_1012/ 2020 vom
8. April 2021 E.1.1, 1C_373/2019 vom 6. Méarz 2020 E.3.1 und 1C_349/2018 vom 8.
Februar 2019 E.2.2; HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht,
Zurich/ St. Gallen 2020, Rz. 1039 und Rz. 1174 ff.).

E. 13

Oktober 2021 und die Baubewilligung vom 26. Oktober 2021 vollumfénglich aufzuheben,
und die Angelegenheit ist unter Verweis auf die Erwagungen zu neuem Entscheid an die
Beschwerdegegnerin zuriickzuweisen. Damit erbrigt es sich auch, auf die weiteren in den
Rechtsschriften gestellten Antrége bzw. Eventual antrége (Durchfihrung eines
Augenscheins, Einholung eines Verkehrsgutachtens, Beizug eines Geometers) einzugehen.
7. Wird die Beschwerde gutgeheissen und zu neuem Entscheld zurlickgewiesen, ist Uber die
Verteilung der Kosten zu entscheiden.
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